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Genomforandebeslut for nyproduktion av
bostader pa del av fastigheten Vastberga 1:1,
blivande fastigheten Skoblocket 1

Nybyggnation i Solberga

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Genomforande av nyproduktion i projekt Tajarnet, blivande
fastigheten Skoblocket 1 1 Solberga, som omfattar 99
lagenheter i Stockholmshus till en total investeringsutgift
om 308 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar &t bolaget att understilla beslutet till
koncernstyrelsen och kommunfullmaéktige for godkédnnande.

3. VD far i uppdrag att, under forutsattning av
kommunfullmaiktiges godkdnnande, teckna erforderliga
avtal rorande genomforandet av projektet Téjarnet.

4. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i arbetet med att uppfylla
vara dgardirektiv, att investera 308 Mkr i nyproduktion av 99
hyresbostdder inom tomtrétten Skoblocket 1, vid Toffelbacken i
stadsdelen Solberga.

Investeringen var vid inriktningsbeslutet kalkylerad till 280 mnkr.
Okningen beror pa kraftigt 6kade byggkostnader under perioden
fran inriktningsbeslut till genomforandebeslut samt omfattande
forandringar och omprojektering under detaljplaneskedet.

Stockholmshuset kommer att komplettera bebyggelsen vid
Toffelbacken och pendelcykelstraket mot Vistberga med fyra nya
punkthus med gestaltning i enlighet med Stockholmshusens
gestaltningsprogram. Bebyggelsen forvintas skapa en mer befolkad,
trygg och aktiv gatu- och parkmiljo.

Byggstart planeras till Q2 2024.
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Bakgrund

Totalt planerar Stockholms stad att bygga ca 140 000 nya bostdder
fram till 2040, och Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra
till att uppné detta mal.

Projektet Tajirnet, som ir ett Stockholmshusprojekt, dr beldget i
Stadsdelen Solberga. Stockholmshusen r ett samverkansprojekt
mellan Stockholms stads forvaltningar och bostadsforetag:
Stockholmshem, Familjebostidder och Svenska Bostidder. Uppdraget
ar att bygga snabbt, kostnadseffektivt och med hog kvalitet.

Téjérnet dr en del 1 ett prioriterat strategiskt samband, kopplingen
mellan Telefonplan och Alvsjd, som behdver stirkas genom
utveckling av bostdder och satsningar pd det offentliga rummet.

Trygghetsskapande dtgérder dr prioriterade 1 Solberga. En dtgird
som bidrar till 6kad trygghet dr utvecklingen av bostdader och
satsningar pa det offentliga rummet.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska genomforandebeslut om
investeringar overstigande 300 Mkr beslutas av Stockholms
kommunfullmaiktige.

Arendet

Omradet

Blivande fastigheten Skoblocket I ar en tomtrétt som ligger cirka en
kilometer frdn Alvsjo station. Alvsjd station r bade en knutpunkt
for pendeltdg och for lokalbussar i sodra Stockholm. Telefonplans
tunnelbanestation nés pé cirka tio minuter med cykel, drygt tvé
kilometers avstand fran omradet. Nirmaste buss till Alvsjo C finns
vid Toffelbackens sddra del, cirka 450 meter fran fastigheten. Vid
fastighetens Ostra del 16per ett gdng- och cykelstrék i nord-sydlig
riktning fran Alvsjo mot Sédermalm. Straket ér ett utpekat
pendlingsstrak pa regional niva.

I Alvsjo centrum finns tillgdng till offentlig och kommersiell
service 1 form av bibliotek, vardcentral, butiker, caféer, gym.
Naérservice finns vid de tva torgen 1 Solberga, Kristalltorget och
Klacktorget. En storre mataffar aterfinns inom Vistberga handel.
Projektet ligger ca 7 km fran S6dermalm dér storre utbud av service
och kultur aterfinns. Skolor och forskolor finns inom en radie av
550 meter frdn omradet och Solberga bollplan ligger ca 400 m fran
omradet. Bebyggelsen runt planomradet dr av blandad karaktér,
med laga punkthus 1 Apelsinlunden i sdder, lamellhus i tre vaningar
1 vaster och ett villa- och kedjehusomrade fran 1960-talet i norr.
Naturmark &r sparad kring byggnader och pé bostadsgardar.
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Solberga kdnnetecknas av sin nérhet till gronomriden som &r
standigt ndrvarande och av stor kvalitet. Sdrskilda malpunkter ar
Solbergaskogen, Apelsinparken och Solberga bollplan. Hir finns
flera sociala och rekreativa vérden, sa som bollplan for spontan och

planerad idrott, lekytor och grillplatser.
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Bild 1: Planomride markerat med svart gréns

Befolkningen i Solberga foljer inkomstklasserna ungefir i nivd med
fordelningen i staden som helhet. Det som skiljer dr andelen 1
hogsta inkomstklassen, som &r ldgre 1 Solberga 1 jimforelse med de
andra omradena. Solberga skiljer sig frimst fran Ovriga staden
genom storre andel bostidder som dgs av allmédnnyttan och lagre
andel bostadsritter. Majoriteten (53 %) av bostidderna 1 flerbostads-
husen 1 Solberga édgs av allmédnnyttan, 40 % &r bostadsrétter och 6

% dgs av privata fastighetsidgare.

Ligenhetsfordelningen i omradet &r enligt genomford marknads-
analys enligt nedan:

L&genhetsférdelning
Storlek 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  Totalt
Fordelning, antal 0 52 47 0 99
Fordelning, (%) 0% 53% 47% 0%

Genomfoérandebeslut gdllande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader
pa del av fastigheten Vastberga 1:1,
blivande fastigheten Skoblocket 1
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Planeringsprocessen

Som ett led 1 vart arbete med vara dgardirektiv, sokte AB
Stockholmshem ar 2016 markanvisning fran exploateringskontoret
inom fastigheten Vistberga 1:1 (stamfastigheten) for att bidra till
Stadens utveckling och tillsammans med stadsbyggnadskontoret
upprétta en detaljplan for att mojliggdra ca 200 goda hyresbostéder.

Planprocessen har varit 1dng, utdragen och kostsam. Manga forslag
har tagits fram bade gillande gestaltning punkthus/lamellhus, antal
lagenheter och pa planomradets utbredning. Till samrad hade
projektet minskats till fyra punkthus, 8-6 vaningar hoga, och totalt
108 lagenheter. I samband med samrad fattades inriktningsbeslut
vid mote 2020-01-28 varefter styrelsen informerades vid méte
2020-02-06. Investeringen var vid Inriktningsbeslutet kalkylerad till
280 mnkr.

Till granskning fick vi beskedet att vi skulle sdnka vaningsh6jden
pa alla hus till 6 vaningar. Vi lyckades genom ett bra samarbete
anda fa igenom tvd hus med 7 véningar och tva hus med 6 vaningar.
Idag har vi beviljat bygglov och fardiga bygghandlingar.

Projektets utformning

Projektet innehaller 99 goda hyresbostéder 1 fyra punkthus om sex-
sju véningar. Projektets gestaltning kommer att komplettera
bebyggelsen vid Toffelbacken med fyra nya punkthus med
gestaltning i enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram.
Projektet har hog fokus pa héllbarhet och dagvattenhantering. Vi
har planerat innergdrden och motet med omgivande parkmark med
olika dtgarder for att kompensera biotopbortfall vid exploatering.

Vi planerar att rena dagvattnet genom att anlédgga biokolsvixtbaddar
och dagvattendike (for att rena dagvatten fran mikroplaster och
andra fororeningar). Vi planerar ocksa att lagra dagvatten, for
torrperioder, 1 vixtbdddarnas nedersta skikt. Utdver att vara en del
av Stockholmshusen ér Téjérnet dven ett utvalt pilotprojekt for
mobilitet.

Genom projektet skapas ett kvalitativt tillskott boendemiljomaissigt
och arkitektoniskt. I omradet skapas 99 hyresbostdder inom ramen
for Stockholmshusen i parkmiljé med omgivning med bade
kedjehus och flerbostadshus. Stor omsorg har lagts pa Stockholms-
husens gestaltningsprogram med ambitionen att genomgéende
skapa attraktiva hus och goda bostéder. Fyra punkthus om sex till
sju viningar placeras pa fastigheten vid Toffelbacken och de nya
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bostdderna forvéntas skapa en mer befolkad, trygg och aktiv gatu-
och parkmiljo. Samtliga ldgenheter forses med balkong/uteplats.

Bild 2: Illustration av projektet. - Bild: AWL Arkitekter

Innergarden erbjuder en bullerskyddad uteplats samt plats for
umgénge och lek. Sophantering sker via mobilsopsug samt ett
miljérum for killsortering. En angoringsgata erbjuder access till
portar och tillgdngliga P-platser samt atkomst for rdddningstjénst.
Totalt anordnas 15 parkeringsplatser, med mdjlighet att anordna
ytterligare en RHP vid behov, som markparkering.

Da projektet ingér i mobilitetsprogrammet finns mobilitetsatgarder
s& som nedanstaende i1 projektet:

1. Stockholmshem bekostar medlemsavgiften for tva
bilpoolsplatser i 5 ar.

2. Stockholmshem bekostar en cykelpool.

3. Projektet far ett leveransrum/leveransboxar.

4. Projektet far ett cykelmekarrum

5. Information till hyresgéster om cykelvagar och nérliggande
kommunikationer.

VASTBEAGA BEGANVNINGSPLATS
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Bild 3: Situationsplan
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Genomforande

Stockholmshus i samverkan

Téjérnet dr enkla hus, utan komplicerad grundldggning och utan
garage samt har en hog grad av repetition. Projektet har endast tvé
olika ldgenhetstyper och har 22 identiska vaningsplan av projektets
26 vaningsplan. Entreprendren har byggt flera projekt med
motsvarande Stockholmshus som ir fardigstéllda och inflyttade. Det
ar en stor fordel att vi 1 Stockholmshusprojekten kan ta till vara pa
kunskap och erfarenheter frén tidigare utférda projekt och forbittra
nésta projekt ytterligare. Exempelvis har anvénts energiupp-
foljningar och aterkoppling frén hyresgéster fran andra inflyttade
projekt for att gora produktionsforbéttringar 1 projektet Tajarnet.

Produktionen genomfors som en totalentreprenad i samverkan.
Projektering genomfors av den ramavtalsupphandlade totalentrepre-
nodren genom ett sa kallat fas 1-avtal, dir processen ar uppdelad i tre
skeden, program-, system- och bygghandlingsskede. Vid skedes-
skiften genomfors en fordjupad genomgéng av det projekterade med
en sa kallad samgranskning av de olika disciplinerna samt en
validering och verifiering av uppsatta mal i projektet

Just nu befinner sig projektet i slutskedet for fas 1 med
fardigprojekterade bygghandlingar och beviljat bygglov.

Nir parterna dr 6verens om utforande och riktpris tecknas ett fas 2-
avtal vilket &r ett avtal om genomforande av totalentreprenaden 1

samverkan.

Exploateringskontoret har genomfort exploateringsarbeten for att vi
ska kunna starta vart projekt och de blev klara Q2-2023.

Tidigare beslut och tider i genomférandet

Beslut om markanvisning 1 exploateringsndmnden 2016-10-20
Start-pm godkéndes av stadsbyggnadsnamnden 2016-11-14
Inriktningsbeslut information 1 styrelsen 2020-02-06
Beslut om exploateringsavtal i exploateringsndimnden 2021-10-07
KF-beslut om detaljplanen 2021-09-30
Genomforandebeslut i Stockholmshems styrelse 2023-12-07
Projektering Bygghandlingar Q32022 - Q4 2022
Upphandling byggproduktion Q1 2023
Byggproduktion Q22024 - Q2 2026

Inflyttning Q12026 —Q2 2026
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Ekonomi

Téjéarnets projektkalkyl har fram till hosten 2022 visat en god och
stabil ekonomi. Under sommaren 2022 kom en dom 1 hovritten
géllande presumtionshyrans utveckling och avkastningskraven
okade vilket resulterar 1 lagre marknadsvéarden. Presumtionshyrans
utveckling ska enligt domen vara hogst hélften av den arliga
procentuella hojningen for andra hyror. Detta tillsammans med den
osdkra marknaden med hog inflation som drivit kostnaderna och
hojda rantor har resulterat 1 en forsdmrad ekonomi 1 projektet.

For att mojliggora en projektstart har vi under 2023, 1 samverkan
med var entreprendr, arbetat med att hitta kostnadsbesparingar. I
kalkylen ingér dndrings- och tilliggsarbeten, men inte extra
riskavsittning for oforutsedda héndelser.

Projektets detaljplanearbeten startade 2016. Idag har vi en
upparbetat kostnad pa drygt 28 miljoner. Exploateringskontoret har
investerat ca 16 miljoner i exploateringsarbeten, nya dragningar av
ledningar, gang- och cykelvigar 1 parken, for att mojliggora var
projektstart.

Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt &r berdknad till 308 Mkr i
dagens penningvérde. Projektkostnaden var vid inriktningsbeslutet
(2020-01-28) kalkylerad till 280 mnkr. Projektet har efter samradet
genomgétt fordndringar vilket inneburit mer utredningar och
projektering. Trots att projektets omfattning minskats frén 108
lagenheter till 99 samt att projektet har effektiviserats sa har
projektkostnaden okat dels pga. kraftig kostnadsutveckling mellan
aren 2020 till 2023, dels omprojektering. Hittills upparbetat i
projektet dr ca 28 milj.kr. En detaljerad ekonomisk beddmning av
Stockholmshems investering redovisas 1 vardeberdkningen, bilaga
1. (SEKRETESS)

Risker och méjligheter

Risker

I alla projekt finns utmaningar som &r svéra att kalkylera.

For aktuellt projekt har 4 st risker bedomts som stora (>9) enligt
riskanalys utford 1 enlighet med stadens projektmodell:

1) Entreprenadsumman okar pd grund av osdkerheter i omvérlden
och marknaden med 6kade material och l6nekostnader.

2) Tréang fastighet, svérare arbetsmiljé och produktion, med endast
en infartsvag.

3) Mark-och grundkostnad okar.

4) Viss risk for sulfidberg, bedomd kostnad for sulfidberg 1,5

Stockholmshems nyproduktion av bostader 1’1’111] kr

pa del av fastigheten Vastberga 1:1,
blivande fastigheten Skoblocket 1
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Viéra atgirder for att hantera dessa risker ér:

Generellt for Tdjdrnet har det funnits goda mojligheter att dra
lardomar fran tidigare genomfort projekt med samma hustyp och
entreprenadorganisation

1) Kontinuerlig ekonomiavstdmning med entreprendr, eventuellt
inkdp av material tidigare for att sékerstélla att vi héller kostnaden
samt en budgetreserv for ATA-kostnader motsvarande 7 mnkr.

2) Genomarbetad och noggrann produktionsplanering med skedes
bundna arbetsplatsdispositionsplaner.

3) Bra handlingar och underlag och utdkad forundersdkning.

4) Mer utforlig provtagning dn normalt har genomfGrts av berg
vilket indikerar att ca 10 % &r sulfidberg.

Mojligheter

Inkdpsvinster

Under 2022 6kade kostnaderna for material och tjinster kraftigt,
men vi ser nu att kostnaderna borjar stabilisera sig och 1 vissa fall
t.0.m. minskar for vissa entreprenader och material. Vi bedomer att
kostnaderna kommer att sjunka ytterligare pa grund av kraftigt
minskade starter av nyproduktion av bostider och att varslen okar.
Inkdpen i vara samverkansprojekt gors successivt och nér priserna
pa material och entreprenader gar ner sa kommer det projektet till
gagn genom samverkansmodellen

Réantor och avkastningskrav

Svefa har marknadsvérderat den bebyggda tomtritten 1 fardigbyggt
skick vid vérdetidpunkten 2023-10-20 till 308 mnkr.

Riksbanken sjélva tror pd en forsta sdnkning av réntan i slutet av
rdnteprognosen, som striacker sig till 2026. De flesta bankerna
bedomer dock att det &r mer troligt att en forsta rdntesdnkning kan
ske redan nésta ar, dd tecken pd en avmattande ekonomi blir allt
tydligare och samtidigt har inflationen borjat falla tillbaka.

Riksbanken prognosticerar en forsta sankning av réntan 1 slutet av
rdnteprognosen, som striacker sig till 2026. De flesta bankerna
bedomer dock att det &r mer troligt att en forsta rdntesdnkning kan
ske redan nésta ar, dd tecken pd en avmattande ekonomi blir allt
tydligare och samtidigt har inflationen borjat falla tillbaka. Siankta
rdntor medfor normalt sdnkta avkastningskrav och darmed hogre
marknadsvirde.
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Prognostabeller
Bedémningen vid féregdende penningpolitiska rapport anges inom parentes.
Tabell 1. Styrridnteprognos
Procent, kvartalsmedelvarden
2023kvl 2023kv2 2023kv3 2024kv2 2025kv2 2026kv2
Styrrintan 2,75 (2,75) 3,32 (3,32) 3,75 (3,60) 4,05 (3,65) 4,05 (3,65) 3,75 (3,35)
Kidlla: Riksbanken.
Tabell 2. Inflation
Arlig procentuell farindring, Arsgenomsnitt
2021 2022 2023 2024 2025
KPIF 2,4(2,4) 7.7(7.7) 5.9(5,9) 2,4(2.3) 1,8 (1,8)
KPIF exkl. energi 1,4 (1,4) 5,9 (5,9) 7,4 (7,3) 2,8 (2,6) 2,0(2,0)
KPI 2,2(2.2) 8.4 (8.4) 89(8.9) 4,3 (4,0) 2,3(2,3)
HIKP 2,7(2,7) 8,1(8,1) 5,9 (5,8) 2,4 (2,3) 1,8 (1,8)

Anm. HIKP &r ett EU-harmoniserat index fér konsumentpriser.

Kdllor: 5CB och Riksbanken

Genomfoérandebeslut gdllande AB
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Kalla och sammanfattning fran Penningpolitisk rapport Juni 2023.

Presumtionshyra

Regeringen har beslutat att tillsdtta en utredning som ska se dver
bestimmelserna om presumtionshyror. Utredarens uppdrag &r att se
over hur presumtionshyrorna skulle kunna dndras under
presumtionstiden, med syftet att skapa goda forutséttningar for
nyproduktion av hyresbostéder. De fordndringar som eventuellt kan
komma att foreslas ska dven kunna tillimpas pa befintliga bostiader
med presumtionshyra. Férhoppningen &r att forslaget kommer att
leda till att bostadsforetagens investeringskalkyler pé sikt kommer
att forbéttras.

Uppfoljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef
Bygg & Teknik, Chef Stadsutveckling & Nybyggnad, controller vid
personliga moten med projektchef eller vid styrgruppsmoten.

Rapportering i projekt som I6per enligt fastlagda planer och inom
godkind avkastningskalkyl gors till Stockholmshems styrelse och
till 4garen 1 samband med bolagets ordinarie tertialrapportering. Vid
avvikelse enligt ovan eller pa sérskild begéran frin dgaren,
rapporteras sarskilt i form av s.k. ldgesredovisningar.

Arendets beredning
Nybyggnadsenheten tillsammans med avdelningschef pa
nyproduktionsavdelningen har berett drendet.
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Bolagets analys och bedomning

Projektet tillfor 99 nyproducerade hyresbostdder och bidrar dirmed
till de bostadsbyggnadsmal som Stockholms stad har. Det bidrar
aven till Stockholmshems och stadens mal for produktionsstarter
och antal ldgenheter i Stockholmshus. Projektet bidrar vidare till att
na energimal med solceller och 1ag energianvindning/kvm.

Projektets ekonomi dr anstringd och investeringskalkylen har
mindre buffert an normalprojektet men visar ett nollresultat.
Marknadens bedomning ar att rantan kommer att justeras ned de
kommande aren samtidigt som byggkostnaderna beddms komma att
stabiliseras eller sjunka nagot samtidigt som inflationen sjunker.
Bostéder i Stockholm ar sett 6ver tid en god investering med stabila
kassafloden och de skapar vérde for Staden.

Stockholmshem bygger bostidder for langsiktig forvaltning och
Bolagets foreslar att styrelsen beslutar att projektet ska genomforas.

Asa Wigfeldt Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

Bilaga 1 - Virdeberdkning dat. 2023-11-10 (SEKRETESS)
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